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Grundlagen

1. Ausgangslage

Die Fa. Netto Marken-Discount (nachfolgend Netto) betreibt seit vielen Jahren in der Stadt
Niederstetten am Standort Oberstetter StraRe einen Lebensmittelmarkt. Die Filiale umfasst
aktuell eine Verkaufsflache (VK) von ca. 670 m? (inkl. Backshop). Zum Erhalt der langfristigen
Wettbewerbsfahigkeit soll der Standort modernisiert und in diesem Zuge auf eine Verkaufs-
flichengroRe von ca. 1.050 m? (inkl. Backshop?) erweitert werden. Ziel der Erweiterung ist es,
durch eine groRzlgigere Gestaltung des Verkaufsraumes sowie durch eine optimierte Waren-
prasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. Durch diese MalRnahmen soll
auch seine Rolle als Nahversorger fur die Bewohner Niederstettens gestarkt werden. Eine we-
sentliche Sortimentsveranderung oder -erweiterung ist mit der VergroRerung des Verkaufs-
raumes nicht verbunden.

In der geplanten Dimensionierung ist der Netto-Markt als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Entsprechend sind die stddtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu untersu-
chen. Im Fokus der Untersuchung steht die Ermittlung der Auswirkungen auf die Nahversor-
gung der Bevélkerung in Niederstetten und im Umland. Fir die Bewertung des Vorhabens sind
dartber hinaus die landes- und regionalplanerischen Prifkriterien zu bertcksichtigen. Bei der
Analyse werden auch mogliche Kopplungseffekte mit der westlich angrenzenden Gartnerei
Rieger berUcksichtigt. Dabei ist einzuordnen, ob durch die Erweiterung von Netto der Standort
insgesamt eine andere Rolle einnehmen wird und ob dadurch Auswirkungen ausgeldst wer-
den.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind folgende Punkte zu bearbeiten:
y 4 Projektbeschreibung, Rechtsrahmen

y 4 Beurteilung der Rahmenbedingungen am Makrostandort Niederstetten sowie stadte-
bauliche Bewertung des Mikrostandortes Oberstetter Stralle

F  Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenziale

y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich in Niederstetten und im Umland (= Wettbewerbsanalyse)

y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir den erweiterten Lebensmittelmarkt

y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Bewertung der
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemaR LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan der Heilbronn-Franken 2020 (Konzentrationsgebot, Integrati-
onsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).

! Wert inkl. Bistrobereich des Backshops. Eine offizielle Angabe der reinen Verkaufsflache des Backshops lag
zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens nicht vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein wesentli-
cher Teil der Erweiterung auf den Café- / Bistrobereich entfallt.
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Dezember 2020 eine inten-
sive Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum vor-
genommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie
auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickge-
griffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 2
,1. Einkaufszentren,

2. grofSflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stdadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldis-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? liberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflédche vorliegen o-
der bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksich-
tigen.”

2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Bei Lebensmittelmarkten ist bezlglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nahrungs-
und Genussmittel) und ergdanzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

7 Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Nonfood
Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Pres-
seartikel usw.) unterschieden.?

7 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den gréRten
Marktanteil ein (ca. 46 % im Jahr 2018, gemessen am Umsatz). Auf Supermarkte entfal-
len knapp 30 %, auf GrolRe Supermarkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 11 % und auf
Ubrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschéfte) ca. 3 %.*

7 Hinsichtlich der Artikelzahl beschrdanken sich Discounter auf ein straffes Sortiment aus
Artikeln, die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten
Discounter daher nur rd. 2.300 Artikel an, Supermarkte dagegen im Mittel rd. 11.800
Artikel, GroRe Supermarkte sogar rd. 25.000 Produkte (vgl. Tabelle 1). Jedoch sind Dis-
counter wegen des Preisvorteils und ihres Gbersichtlichen Sortiments bei den deut-
schen Verbrauchern sehr beliebt. Lebensmittelvollsortimenter (Supermaérkte und
Grofe Supermarkte) profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Con-
venience, Service und personliche Kundenansprache.

Y 4 Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsrele-
vanten Waren. Auch wenn Discounter auch signifikante Umsatze mit Nonfood-Randsor-
timenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt eindeutig bei
Nahrungs- und Genussmitteln (bei Aldi ca. 80 %, bei anderen Betreibern z.B. Netto h6-
her). Bezlglich der Artikelzahlen an nahversorgungsrelevanten Waren (Food + Nonfood
) ergibt sich bei Discountern ein Anteil von ca. 88 % (vgl. Tabelle 1).

7 Als durchschnittliche Verkaufsfliche weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot
derzeit rd. 790 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sorti-
ments groRere Flachen (Supermérkte durchschnittlich 1.029 m? VK, GroRRe Supermarkte
durchschnittlich ca. 3.344 m? VK).> Mittlerweile werden allerdings von den Discount-
Betreibern GréRen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK als marktgerecht angestrebt. Na-
hezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit
ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe ver-
bunden ist. Hauptursachen flr den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 399.
4 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 78; GMA-Berechnungen.
> Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 80 f.; GMA-Berechnungen.
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an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logis-
tik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung
der individuellen Kundenvorlieben.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grol3er Supermarkt
(D 793 m? VK) (2 1.029 m?2 VK) (D 3.344 m? VK)

Hauptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl

Food 1.755 76 8.995 76 15.730

Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020.

4, Vorhabenbeschreibung Netto, Niederstetten

Bei dem in der Untersuchung zu bewertenden Lebensmitteldiscounter in der Stadt Niederstet-
ten handelt es sich um einen Markt der Fa. Netto. Die bestehende Filiale am Standort
Oberstetter StraRe verfugt aktuell Gber eine Verkaufsflache von ca. 670 m? (inkl. Backshop).
Im Zuge der Modernisierung des Standortes ist die Erweiterung des Netto-Marktes auf ca.
1.050 m?2 VK (inkl. Windfang und Backshop) vorgesehen.®

Die Erweiterung der Verkaufsflache dient v. a. der Schaffung groRzlgigerer Verkehrs- und
Gangflachen. Damit wird die Kundenfreundlichkeit des Marktes erh6ht, so dass ein an die de-
mografische Entwicklung angepasstes, alten- und behindertengerechtes Verkaufsgebiude
entsteht. Hinzu kommt der Wunsch nach einer optimierten Warenprasentation und -logistik
um die Lieferintervalle zu reduzieren und die Arbeitsabldufe flr das Personal zu reduzieren
(durch Verringerung von Einrdumvorgangen in die Regale).

Netto-Markte sind Filialbetriebe; die Grinde fir ihren wirtschaftlichen Erfolg und ihre hohe
Kundenakzeptanz liegen in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen La-
deneinrichtung. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbli-
che oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. So ist mit der Ver-
kaufsflachenerweiterung auch keine Sortimentsveranderung oder Ausweitung verbunden. In-
sofern handelt es sich auch bei dem erweiterten Markt in Niederstetten um eine fur den An-
bieter typische Filiale.

6 Inkl. Fldche des Café- / Bistrobereichs. Eine Angabe der reinen Verkaufsflache des umgebauten Backshops

lag zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens nicht vor.
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Die Fa. Netto offeriert eine fir Discounter sehr breite Produktpalette (u. a. Mehrweggetranke,
Frischeprodukte sowie Molkereiprodukte, Non-Food-Artikel wie Zeitschriften, Pflege-,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) sowie einen hohen Anteil an Handelsmarken (ca. 60 %).
Anders als etwa bei Aldi und Lidl spielen wdchentlich wechselnde Aktionsartikel aus den Be-
reichen Nonfood Il (z. B. Textilien, Gartenbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf) in den Netto-
Filialen nur eine geringe Rolle. Das Netto-Angebot wird zumeist durch eine Backereifiliale er-
ganzt. Mit diesem Konzept profiliert sich Netto v. a. als Nahversorger im landlichen Raum. Als
sog. Softdiscounter fiihrt Netto rd. 5.000 Standardartikel” und liegt damit an der Spitze der
Discounter. Somit weist Netto bereits Merkmale eines Supermarktes auf. Die durchschnittli-
che GroRe einer Netto-Filiale liegt bei rd. 792 m? Verkaufsflaiche®, der Durchschnittsumsatz
bei ca. 3,4 Mio. € je Filiale.®

Fa. Netto 2020, www.netto-online.de/unternehmen/Unser-Konzept.chtm.

Neue Netto-Markte werden jedoch generell oberhalb der Grenze zur Grolflachigkeit projektiert, sofern
der Backshop mitgerechnet wird.

9 Hahn Retail Real Estate Report 2019 / 2020, S. 31.
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Il. Konzentrationsgebot

Zundachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Niederstetten unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofiflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prufen.

1. Makrostandort Niederstetten

Die fur die Bewertung des Planvorhabens wesentlichen Eigenschaften des Makrostandortes
Niederstetten werden in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Kriterium Charakteristika der Stadt Niederstetten

Réumliche Lage # lage im Nordosten des Landkreises Main-Tauber-Kreis

zentralortliche Funktion 7

zentralortliche Funktion als Kleinzentrum (vgl. Karte 1)

# Niederstetten besitzt gemal Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 einen
eigenen Nahbereich, der ausschlieRlich die Stadt selbst umfasst.

# Niederstetten ist dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bad
Mergentheim zugeordnet.

# 'm Norden folgt in einer Distanz von ca. 9 km das Unterzentrum Weikers-
heim, in Richtung Nordosten Creglingen (11 km), in Richtung Nordwesten
das Mittelzentrum Bad Mergentheim (14 km) und in Richtung Stden das
Unterzentrum Schrozberg (7 km); insgesamt vergleichsweise groRe Dis-
tanzen zu umliegenden Zentralen Orten.

Verkehrliche 7 MIV:

Erreichbarkeit
= |age abseits regional bedeutsamer Verkehrswege (Distanz zur B 290

ca. 4 km)

=  ErschlieRung des Gemeindegebietes durch die L 1001 in Nord-Sid
Richtung und L 1020 in West-Ost Richtung

J OPNV:

= regionale Busverbindungen vorhanden, Haltepunkt Regionalbahn
vorhanden

Siedlungsstruktur # Die Stadt Niederstetten wird durch die Kernstadt gepragt, in der auch

der Bevolkerungsschwerpunkt vorhanden ist. Daneben umfasst das
Stadtgebiet zahlreiche kleinere Stadtteile, die sich westlich und 6stlich
befinden und auf die Kernstadt ausgerichtet sind.

ERCLCONESSEREEERY » Bevolkerung (30.06.2020) 1 4.771 EW
entwicklung .
J Bevolkerungsentwicklung 2011 — 2020 “*: - 2,9 %

(vgl. LK Main-Tauber-Kreis: + 1,5 %)
# Einwohnerprognose 203072 ca. 4.992 EW bzw. + 4,6 %

Fortsetzung der Tabelle auf nachster Seite
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Kriterium Charakteristika der Stadt Niederstetten

Wirtschaftsstandort

rd. 1.820 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort*?
1.176 Einpendler / 1.403 Auspendler; positiver Pendlersaldo (+ 227)*3
Beschéftigtenentwicklung 2011 - 2019: + 12,8 %*3

NN NN

Beschéftigte nach Wirtschaftsbereichen:**
® Produzierendes Gewerbe: rd. 66 %
=  Handel, Verkehr, Gastgewerbe: rd.11 %
= Sonstige Dienstleistungen: rd. 23 %

# Besonderheit: Bundeswehrstandort mit Flugplatz

Einzelhandel # n der Stadt Niederstetten ist nur ein begrenztes Einzelhandelsangebot

vorhanden, das sich Uberwiegend auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente erstreckt. Wesentlicher Anbieter im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich ist der zur Erweiterung geplante Netto-Lebensmitteldiscounter
am Rand des Stadtkerns sowie ein Supermarkt (Schmid-Markt) im sudli-
chen Stadtgebiet. Im Stadtkern ist ein ausschnittsweises Einzelhandelsan-
gebot vorhanden.

J Kaufkraftkennziffer (2020)*°: 97,9

*1 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 30.06.2020

*2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bevolkerungsvorausberechnung (Hauptvariante), Basis 2017.
*3 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2019.

*4 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer in den

Gemeinden Baden-Wirttembergs am 30.06.2019.
*5 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Niirnberg 2020; Bundesdurchschnitt = 100,0.

GMA-Zusammenstellung 2020
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Karte 1: Lage von Niederstetten und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunachst in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Stadt Niederstetten unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prufen.

MaRgeblich hierfiir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofsflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofspro-
jekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie
diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

- diesein Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 wird mit Ziel 2.2.4.3.2.2 die o. g. Regelung aufgegrif-
fen.

Dort ist der Stadt Niederstetten die zentral6rtliche Funktion eines Kleinzentrums zugewiesen.
Damit ist Niederstetten flr die Entwicklung von grof3flachigen Einzelhandelbetrieben nur dann
vorgesehen, wenn sie in einem Verdichtungsraum liegt bzw. mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel-, oder Oberzentren zusammengewachsen ist oder aber zur Sicherung der
Grundversorgung eine entsprechende Entwicklung geboten ist.

Niederstetten liegt nicht im Verdichtungsraum. Es gilt in diesem Zusammenhang daher nur
der Tatbestand der ,Raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung”.
Daher sind im Folgenden zunachst die Versorgungsstrukturen in Niederstetten und im Umland
zu bewerten:

3. Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel

3.1 Versorgungsstrukturen in Niederstetten

In der Stadt Niederstetten wird die Angebotssituation im Lebensmittelbereich im Wesentli-
chen durch die beiden Lebensmittelmarkte Schmid-Markt im stdlichen Teil der Kernstadt so-
wie den Netto-Lebensmitteldiscounter am ndrdlichen Rand des Stadtkerns gepragt. Diese sind
wie folgt zu charakterisieren:
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y 4 Schmid-Markt, Lerchenweg 2, 1.200 m? VK, LBV-Backerei im Vorkassenbereich, im
Standortumfeld Schuhfachmarkt und Wohnnutzungen, Lage in Richtung Kaserne; hin-
sichtlich der Verkaufsflache zeitgemaler Lebensmittelvollsortimenter fir Niederstet-
ten.

y 4 Netto-Lebensmitteldiscounter, Lage am nérdlichen Rand des Stadtkerns, Backerei We-
ber am Objekt mit separatem Eingang. Netto mit Verkaufsfliche von derzeit 640 m?,
Standortumfeld gepragt durch Gartnerei und stdlich angrenzenden Stadtkern; Standort
hinsichtlich Verkaufsflache nicht mehr zeitgemali, daher soll der Standort modernisiert
und in diesem Zuge erweitert werden.

Schmid-Markt Netto-Lebensmitteldiscounter

Das Angebot in Niederstetten wird erganzt durch ein beschranktes Angebot im ortlichen
Raiffeisenmarkt sowie einen Tankstellenshop und eine Brennerei. Daneben sind in Niederstet-
ten insgesamt drei Backereien und eine Metzgerei vorhanden. Insgesamt ist in Niederstetten
derzeit eine Verkaufsflache von 2.070 m? vorhanden. Die Umsatzleistung im Lebensmittelbe-
reich belduft sich dabei auf rd. 7,8 Mio. €.

Insgesamt ist in quantitativer Hinsicht mit einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Le-
bensmitteldiscounter ein fir die StadtgroRe gutes Angebot vorhanden. Wahrend der Super-
markt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? bereits zeitgemaR aufgestellt ist, ist der Netto
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 640 m? deutlich zu klein, um langfristig
tragfahig betrieben werden zu kdénnen.

Vor dem Hintergrund einer langfristigen Sicherung der bereits vorhandenen Versorgungs-
strukturen und insbesondere der Versorgungsbedeutung flr die Kernstadt ist eine Anpassung
des ortlichen Netto-Lebensmitteldiscounters an die aktuellen Anforderungen vergleichbarer
Lebensmittelmarkte erforderlich, um den Standort langfristig tragfdhig betreiben zu kbnnen.
Dabei ist insbesondere zu bericksichtigen, dass sich der Standort von Netto direkt nérdlich
des historischen Stadtkerns befindet und in Teilen auch Kopplungseffekte angenommen wer-
den konnen. Insofern trdgt der Netto-Lebensmitteldiscounter auch zur Frequentierung des
Stadtkerns bei.

Somit lasst sich festhalten, dass die Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters zur lang-
fristigen Sicherung einer ausgewogenen Grundversorgung in Niederstetten und einer Sicherung
der Frequenz im Stadtkern erforderlich ist.
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3.2  Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland
Im Umland sind folgende Wettbewerbsstrukturen festzuhalten:

y 4 Im rd. 7 km stidostlich gelegenen Schrozberg ist mit dem Edeka aktiv-Markt Schrozberg
und einem Lidl-Lebensmitteldiscounter nebst einem ergadnzenden attraktiven Einzel-
handelsbesatz im Stadtkern ein auch fiir Kunden aus Niederstetten wichtiger Angebots-
standort vorhanden. Die dortigen Anbieter werden auch von Kunden aus Niederstetten
frequentiert.

y 4 In Richtung Nordosten folgt in einer Distanz von rd. 11 km das Kleinzentrum Creglingen.
Creglingen ist teilweise fir die dstlich der Kernstadt von Niederstetten gelegenen Stadt-
teile ein ebenfalls relevanter Angebotsstandort. Dort sind ein kirzlich erweiterter und
modern aufgestellter Norma-Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache
und ein Edeka-Markt vorhanden.

y 4 Des Weiteren befindet sich rd. 9 km noérdlich mit dem Unterzentrum Weikersheim ein
fir Kunden aus Niederstetten gut erreichbarer Einzelhandelsstandort. Dort ist mit ei-
nem Rewe-Lebensmittelvollsortimenter, den Discountern Lidl und Aldi sowie einem
nah & gut-Markt Schmidt ein umfassendes Angebot vorhanden.

y 4 Neben den Angebotsstandorten im Lebensmitteleinzelhandel im Umfeld ist des Weite-
ren auf das rd. 14 km nordwestlich gelegene Mittelzentrum Bad Mergentheim hinzu-
weisen, welches fir alle Sortimente auRerhalb der Nahversorgung fir Niederstetten
eine wichtige Funktion Ubernimmt. Jedoch ist durch Kopplungskdufe auch davon aus-
zugehen, dass in gewissem Umfang Einkdufe auch im Lebensmittelbereich in Bad
Mergentheim getétigt werden.

y 4 In Richtung Westen sind aufgrund der in diese Richtung tief eingeschnittenen Taler von
Jagst und Kocher nahezu keine Kundenverflechtungen anzunehmen.

Insgesamt lasst sich somit fir die Angebotsstrukturen im Umfeld festhalten, dass Niederstet-
ten durch seine Lage abseits von wesentlichen groReren Einzelhandelsstandorten eigenstan-
dige Versorgungsstrukturen aufweist. Die Distanzen zu nachstgelegenen Lebensmittelmarkt-
Standorten sind verhaltnismaRig grol8. An diesen umliegenden Wettbewerbsstandorten sind
vergleichbare Angebotsstrukturen wie in Niederstetten vorhanden.
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Karte 2: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (Hauptwettbewerber)
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4, Bewertung des Konzentrationsgebotes

Bei dem geplanten Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um eine Erweiterung eines bereits
bestehenden Lebensmittelmarktes (inkl. Backshop). Aufgrund der Verkaufsflache von zukinf-
tig rd. 1.050 m? (inkl. Backshop) handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt, das in Nie-
derstetten nur unter der Voraussetzung zuldssig ist, wenn es ausschlieflich der Grundversor-
gung der Einwohner dient.

Hinsichtlich seines Sortiments ist der geplante Netto-Markt eindeutig als Grundversorger ein-
zustufen. Zur Grundversorgung zahlt neben den klassischen Sortimenten (i. W. Backwaren,
Fleisch- und Wurstwaren, Obst, Gemise und sonstige Lebensmittel) auch die sog. erweiterte
Grundversorgung (Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Drogerieprodukte, Wasch- und
Putzmittel). Dieses Sortiment wird Gberwiegend von Lebensmitteldiscountern, wie am Vorha-
benstandort vorhanden, angeboten.

Der bereits seit vielen Jahren in Niederstetten ansdssige Netto-Markt leistet einen wesentli-
chen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der in der Stadt Niederstetten lebenden Bevdlke-
rung. Insbesondere durch seine zentrale und integrierte Lage am Rand des Stadtkerns ergeben
sich Kundenzufihreffekte in Richtung des Stadtkerns.

Die geplante Modernisierung und Erweiterung dient dazu, den Netto-Markt an aktuelle Erfor-
dernisse anzupassen und so langfristig wettbewerbsfahig zu erhalten. Da es sich bei dem
Netto-Markt um den einzigen Lebensmitteldiscounter in Niederstetten handelt, der im Hin-
blick auf eine addaquate Grundversorgung der Bevdlkerung eine zentrale Rolle spielt, kommt
der langfristigen Sicherung des Standortes eine hohe Bedeutung zu.

Im vorliegenden Fall greift die im Landesentwicklungsplan als Ziel 3.3.7 verankerte Ausnah-
meregelung zur Sicherung der Grundversorgung.
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lll.  Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Bericksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten
oder verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integra-
tionsgrades und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort Oberstetter StralRe

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Netto-Lebensmitteldiscounters befindet sich
direkt nordlich des Stadtkerns von Niederstetten. Der Standort wird an der Ostseite durch den
Verlauf der Oberstetter StralRe und den Vorbach begrenzt. In Richtung Stiden grenzen Wohn-
gebdude, in Richtung Westen die Gartnerei Riger und in Richtung Norden der Friedhof von
Niederstetten an. Vom Vorhabenstandort aus ist der Stadtkern lber eine FuRwegeverbindung
angeschlossen, welche am slidwestlichen Rand des Vorhabenstandortes auf die Vorbachzim-
merner StralRe eine Verbindung herstellt. Daneben besteht mit der benachbarten Géartnerei
Riger eine direkte Verbindung, so dass auch Kopplungseffekte vorhanden sind.

Netto-Markt, Oberstetter Stralle benachbarte Gartnerei und FuRwegverbindung

FuBweg in Richtung Stadtkern Zufahrtssituation von Oberstetter StralRe

GMA-Aufnahme

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG NETTO IN NIEDERSTETTEN Forschen. Beraten. Umsetzen

Karte 3: Mikrostandort Oberstetter Stralde
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Das weitere Standortumfeld wird in Richtung Stden gepragt durch den Stadtkern von Nie-
derstetten mit punktuell vorhandenem Einzelhandelsbesatz, Dienstleistungsbesatz und gast-
ronomischen Nutzungen sowie dem Rathaus von Niederstetten. Dieser Bereich ist durch his-
torische Bausubstanz gepragt und weist kleinteilige Bebauung auf. Weiter in Richtung Westen
folgen Gebiete mit Mischnutzungen und der Bahnhof von Niederstetten. In Richtung Osten
steigt das Geldnde stark an; dort sind in Hanglage weitere Wohnquartiere vorhanden. Auch
der in Richtung Stden gelegene Talgrund ist im Wesentlichen durch gemischte Bausubstanz
und Wohnlagen gepragt. In Richtung Norden folgt ab Hohe der Shell-Tankstelle ein kleineres
Gewerbegebiet, welches sich im Talboden des Vorbachs erstreckt.

Insgesamt ist der Standort in die bestehenden Nutzungsstrukturen des Stadtkerns integriert
und aus allen Richtungen des Stadtgebietes schnell zu erreichen ist. Damit kann der Standort
eine wichtige Nahversorgungs- und Frequenzbringerfunktion flr den Stadtkern Gbernehmen.

In verkehrlicher Hinsicht ist der Standort mit dem Pkw Uber die Oberstetter StraRRe zu errei-
chen. Diese stellt eine ErschlieBung in Richtung Norden und Stden her, so dass er aus allen
Richtungen mit dem Pkw schnell zu erreichen ist. Insbesondere aufgrund der bewegten Topo-
grafie und dem tiefen Taleinschnitt des Vorbachs sind in Niederstetten Einkaufe mit dem Pkw
die Regel. An den OPNV ist der Standort iber die Haltestelle ,Ziegelmiihle”, rd. 150 m stidlich
im Bereich des Stadtkerns, gut angeschlossen. Daneben ist ebenfalls der Bahnhof noch ful3-
l3ufig zu erreichen. Jedoch spielt der OPNV fiir die Nahversorgung in der Stadt Niederstetten
nur eine untergeordnete Rolle.

Unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten handelt es sich bei dem
Standort um einen integrierten Nahversorgungsstandort.

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg zurickzufihren:

,[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].”

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder
erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben ist.

,[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen
[.‘.]‘ “

Da Niederstetten als Kleinzentrum ausgewiesen ist, ist in der Stadt kein Vorranggebiet fur re-
gionalbedeutsame zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte ausgewiesen. Insofern ist fur
die Bewertung des Netto-Lebensmitteldiscounters zu prifen, ob es sich um einen integrierten
Standort handelt.

Auf Basis der Bewertung des Mikrostandortes und den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:
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Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Netto-Lebensmitteldiscounters befin-
det sich direkt nordlich des Stadtkerns von Niederstetten im Talbett des Vorbachs. Der
Standort ist als integrierter Nahversorgungsstandort zu bewerten, der in Richtung Wes-
ten durch einen weiteren Einzelhandelsbetrieb und in Richtung Stiden durch Wohnbe-
bauung begrenzt wird. In Richtung Norden ist der Friedhof von Niederstetten zu finden.
Der Standort verflgt dariber hinaus Gber eine fuRldufige Anbindung an den Stadtkern,
so dass Austauschbeziehungen bestehen.

Durch die zentrale Lage des Standortes in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet und seine
Rolle als Nahversorger im Discountsegment Ubernimmt der Standort eine wichtige
Funktion im Hinblick auf die Sicherung der Grundversorgung der Stadt Niederstetten.
Durch die Erweiterung und Modernisierung des Marktes wird der Standort zukunftsfa-
hig aufgestellt und eine qualifizierte Grundversorgung fir Niederstetten in der mittel-
und langfristigen Perspektive gesichert.

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass der Standort durch seine Nahe zum Stadt-
kern und der Umgebungsbebauung als integrierter Nahversorgungsstandort zu bewerten ist.
Das Integrationsgebot wird am Standort erfllt.
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IV.  Kongruenzgebot

Fir die Prifung des Kongruenzgebotes sind zundchst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevélke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des
Kongruenzgebotes ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den erweiterten Netto-Markt in
Niederstetten kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So
bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermitt-
lung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Um-
satzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Vorhabenstandort
gerechnet werden kann. Ein Einzugsgebiet kann darlber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen
untergliedert und strukturiert werden, aus denen eine gleichméaRige Kundeneinkaufsorientie-
rung an den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreich-
barkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Stand-
ort auszugehen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

N

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

FJ  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Niederstetten und den umliegenden
Stadten und Gemeinden

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Weikersheim, Creg-
lingen, Schrozberg, Bad Mergentheim).

Unter BerUcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich festhalten, dass sich das Einzugsgebiet des
Netto-Lebensmitteldiscounters in Niederstetten auf die Stadt Niederstetten selbst mit ihren
4,771 Einwohnern beschrankt. Ein darlber hinausgehendes Einzugsgebiet wird durch die um-
liegenden Wettbewerbsstrukturen und die grolRen Distanzen an umliegende Angebotsstand-
orte unterbunden.

Darilber hinaus sind Kundenzufihreffekte im Wesentlichen durch die Lage an der Oberstetter
StralRe sowie die Rolle von Niederstetten als Arbeitsplatzstandort zu erwarten. So werden so-
wohl Beschéftigte der gréReren produzierenden Gewerbebetriebe als auch Bundeswehrsol-
daten und -bedienstete den Markt frequentieren. Dementsprechend ist diesbezlglich mit
Streukundeneffekten zu rechnen, die nicht raumlich zu verorten sind. Diese werden in den
nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze berUcksichtigt.
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Karte 4: Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes in Niederstetten und Wettbewerbsstrukturen im Umland
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf aktuell

ca. €6.210%°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Niederstetten, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Lebensmittelbereich liegt, betragen die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.285 €11

Bei der Kaufkraftberechnung fur das Einzugsgebiet ist dartUber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau'? zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Niederstetten bei 97,9 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (Bundes-
durchschnitt = 100,0). Fur das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs-
und Genussmittel insgesamt auf ca. 10,7 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nichtlebensmittelberreich generiert. Diese liegen im Fall des Netto-Marktes bei ca. 13 %.
Ein groRer Teil davon entfdllt auf das sog. ,Nearfood-Sortiment” (i. W. Drogeriewaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Zeitschriften, Tiernahrung).

3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'® Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmafl das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungen zu.

10 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

n Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

12 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

B In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte (z. B. mit benachbarter Gartnerei).
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So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber, wo die durch das Vorhaben generier-
ten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach der Umsetzung des Vorhabens neu
verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir das Vorhaben wird in Kapitel
V. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den erweiterten Netto-Markt in Niederstetten an-
hand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:**

Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Netto inkl. Backshop)

Gemeinde Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-

Food anteil Food Nonfood gesamt herkunft
inMio.€ | Foodin% | inMio. € in Mio. €* in Mio. € in %

I(Ell\lr:(zzisrfteeiltztn) 10,7 30 3,2 0,5 37 86-87
Streuumsatze 0,5 <0,1 0,6 13-14
Gesamt 3,7 0,5-0,6 4,2-43 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrégt beim Anbieter Netto ca. 13 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit |asst sich fur den erweiterten Netto-Markt mit ca. 1.050 m? VK (inkl. Backshop) eine
Gesamtumsatzleistung von ca. 4,2 — 4,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,7 Mio. € auf
den Lebensmittelbereich und ca. 0,5 —-0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Nach Nut-
zungen entfallen rd. 4,0 Mio. € auf den Netto-Lebensmitteldiscounter und rd. 0,2 — 0,3 Mio. €
auf den Backshop.

Die benachbarte Gartnerei wird nicht nennenswert durch die Erweiterung des Netto-Marktes
profitieren. Die Kopplungseffekte werden auch nach der Erweiterung ein vergleichbares Ni-
veau haben. Bei einer SchlieBung von Netto infolge fehlender Entwicklungsperspektiven wir-
den diese Effekte wegfallen, was die Gartnerei umsatzseitig negativ beeinflussen wirde.

Unter Zugrundelegung der Verkaufsfliche des erweiterten Netto-Marktes von ca. 1.050 m?
(inkl. Backshop) lasst sich eine Flachenleistung von rd. 4.050 € / m? VK ermitteln, was als durch-
schnittlich zu bewerten ist. ¥ Eine hdhere Umsatzleistung ist jedoch vor dem Hintergrund der
ausschlieBlich lokalen Versorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes und des dadurch be-
grenzten Kundenpotenzials sowie des weiteren Angebotes im Vollsortimentsbereich nicht zu
erwarten.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen rd. 86 — 87 % des Umsatzes aus Niederstetten
selbst. Rd. 13 — 14 % des Umsatzes entfallen auf Streuumséatze mit Pendlern und Zufallskun-
den. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Standort in seiner Versorgungsfunktion
auch zuklnftig Uberwiegend auf die 6rtliche Versorgung abgestimmt bleibt.

B Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

» Gemal Hahn Retail Estate Report 2019/2020 liegt die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines Netto-
Lebensmitteldiscounters bei ca. 4.250 € / m? VK bezogen auf eine durchschnittliche Verkaufsflache von 792
m2. Der Durchschnittsumsatz einer Netto-Filiale in Deutschland betragt ca. 3,4 Mio. €. Insofern liegt der
ermittelte Gesamtumsatz in Niederstetten Uber dem durchschnittlichen Umsatz der Netto-Filialen.
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4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfligen mussen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrolRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tGberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wrt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des VVorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
Berhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Im Abgleich von Umsatzherkunft und den landesplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongru-
enzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Das Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes umfasst ausschlieBlich die Stadt Nie-
derstetten mit 4.771 Einwohnern. Ein Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlos-
sen.

y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass ca. 86 — 87 % des durch das
Vorhaben generierten Umsatzes aus Niederstetten stammen werden. Rd. 13 — 14 %
flieBen in Form von Streuumséatzen an den Standort zu. Dabei handelt es sich in erster
Linie um Arbeitspendler und Zufallskunden. Der im Kongruenzgebot genannte Schwel-
lenwert (mind. 70 % aus der Standortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich) wird
damit eindeutig eingehalten. Die Erweiterung der Verkaufsfldche auf ca. 1.050 m? (inkl.
Backshop) bringt keine Ausweitung der Marktbedeutung und Kaufkraftabschopfung mit
sich. Der Netto-Markt bleibt in seiner Versorgungsfunktion weiterhin auf die o6rtliche
Versorgung abgestimmt.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden erfiillt.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu ermitteln. Dabei wird auf die Daten der Wettbewerbsanalyse (vgl. hierzu Ka-
pitel II.) zuriickgegriffen.

1. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

1.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert.

Im Wesentlichen flieRen hierbei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergdnzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind folgende Faktoren zu nennen:

F die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrole
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

1.2  Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung des erweiterten Netto-Marktes werden hinsichtlich der zu erwartenden
Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Der Netto-Lebensmitteldiscounter wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca.
1.050 m? (inkl. Backerei / Café) eine Umsatzleistung von ca. 4,2 — 4,3 Mio. € erzielen.
Dabei entfallen rd. 3,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,5 - 0,6 Mio. € auf
den Nichtlebensmittelbereich.

y 4 Bei der Bewertung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte ist zu bertcksichtigen,
dass ein Grofteil der Umsatzleistung bereits heute durch den bestehenden Markt am
Standort Oberstetter StralRe gebunden wird. Der Lebensmitteldiscounter (inkl. Backs-
hop) mit rd. 670 m? erwirtschaftet derzeit einen Umsatzleistung von ca. 3,1 Mio. €. Da-
von entfallen auf den Lebensmittelbereich ca. 2,7 Mio. € bzw. 0,4 Mio. € auf den Nicht-
lebensmittelbereich. Dieser Umsatz wird bereits heute am Standort Niederstetten ge-
neriert und wird auch nach der Erweiterung am Standort gebunden bleiben, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine
nennenswerten Verdanderungen ergeben werden.

y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Netto-Lebensmittel-
discounters erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in
vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmitteldiscoun-
ters mit rd. 1.050 m?2 VK (inkl. Backerei / Café) bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf

info@gma.biz / www.gma.biz




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG NETTO IN NIEDERSTETTEN

die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen
Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der
geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist flr die tatsachliche Bewertung der durch
das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu be-
ricksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Y 4 Insofern verbleibt beim Netto-Markt ein umverteilungsrelevanter Umsatz in Hohe von
ca. 1,1 — 1,2 Mio. €, davon ca. 1,0 Mio. € im Lebensmittelbereich bzw. ca. 0,1 — 0,2
Mio. € im Nichtlebensmittelbereich

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 3: Prognose der Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben von Netto

Umsatz in uuv

Mio. € in %
Umsatz des bestehenden Netto-Marktes im (inkl. Backshop) 57 .
Lebensmittelbereich !
= Umsatzumverteilungen ggi. Anbietern in Niederstetten 0,2-0,3 5
5 = Umsatzumverteilungen ggl. Anbietern aulRerhalb
'g des Einzugsgebietes
% — davon ggli. Anbietern in Schrozberg 01-0,2 1
2 - davon ggl. Anbieter in Weikersheim 03-04 1-2
— davon ggl. sonstigen Anbietern (Creglingen, Bad 0,2 n.n
Mergentheim)
= Umsatz erweiterter Netto-Markt inkl. Backshop) im Lebensmit- 37 3
telbereich ’
= Umsatz des bestehenden Marktes im Nichtlebensmittelbereich 0,4 -—-
3
ug =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1-0,2 n.n.
(s}
b4
= Umsatz erweiterter Markt (inkl. Backshop) im Nichtlebensmittel-
) 05-06 -
bereich
= Umsatz insgesamt 42-43 -

= Ausweis methodisch nicht sinnvoll
n.n. =nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)

1.3 Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen
Folgende Kaufkraftbewegungen werden durch das Vorhaben ausgeldst:

#  Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte waren in Niederstetten selbst zu erwarten.
Hier bewegen sich diese auf einem Niveau von rd. 5 %. Als Hauptwettbewerber zu Netto
ist in Niederstetten der Schmid-Markt im sidlichen Stadtgebiet zu nennen. Dieser ist
mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? gut aufgestellt und besitzt als einziger Lebens-
mittelvollsortimenter in Niederstetten ebenfalls eine hervorgehobene Versorgungsbe-
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deutung. Es ist nicht zu erwarten, dass die durch die Erweiterung des Netto-Lebensmit-
teldiscounters gegentber diesem Betrieb ausgeldsten Effekte den Anbieter negativ be-
einflussen werden. Es handelt sich hierbei um wirtschaftliche Effekte. Die sonstigen
Spezialanbieter und Betriebe des Lebensmittelhandwerks werden infolge der Erweite-
rung von Netto nur geringfligige Umsatzverluste (< 2 %) zu erwarten haben. Hier ist
angesichts der geringen Sortimentsidberschneidungen mit dem Vorhaben nicht mit
schddigenden Ruckwirkungen zu rechnen.

J  Als Hauptwettbewerbsstandorte im ndheren Umfeld sind die Standorte Weikersheim
und Schrozberg zu nennen. Insbesondere in Weikersheim ist mit den beiden Anbietern
Aldi und Lidl ein auch aus Richtung Niederstetten noch gut erreichbares Angebot vor-
handen. Zusammen mit den sonstigen Einkaufsbeziehungen in diese Richtungen ist in
Weikersheim mit Umsatzumverteilungseffekten in einer GréBenordnung von 1 —2 % zu
rechnen. Angesichts der Leistungsfahigkeit der dortigen Anbieter werden diese Effekte
nicht zu stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Rickwirkungen fihren. Im sid-
lich von Niederstetten gelegenen Schrozberg sind mit einem modernen Edeka-Markt
und einem Lidl-Lebensmitteldiscounter ebenfalls dhnliche Angebotsstrukturen vorhan-
den. Es bestehen wie auch in Richtung Weikersheim traditionell Einkaufsverflechtungen
in diese Richtung. Durch die Erweiterung von Netto werden diese Kundenverflechtun-
gen insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel etwas zurlickgehen. In der Folge wir-
den die Schrozberger Lebensmittelhandler Umsatzumverteilungseffekte in einer Gro-
Renordnung von 1 % zu erwarten haben. Diese Effekte sind als sehr geringe Umsatzver-
luste einzuordnen, die keine Rickwirkungen nach sich ziehen werden.

Zusammenfassend ldsst sich somit fir die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet und im
naheren Umland festhalten, dass hier keine schadlichen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen oder die integrierten Lagen ausgeldst werden. Die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich auf einem sehr geringen
Niveau.

y 4 Im weiteren Untersuchungsraum (Bad Mergentheim, Creglingen) wird ebenfalls ein klei-
ner Teil des zusatzlichen Umsatzes umverteilt. Die Umsatzumverteilungseffekte sind je-
doch auf einzelbetrieblicher Ebene so gering, dass sie mit den Mitteln der prognosti-
schen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Vor diesem Hintergrund sind auch
im weiteren Untersuchungsraum nur aulRerst geringe wettbewerbliche Rickwirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten; stadtebauliche Effekte (= BetriebsschlieBungen) kon-
nen ausgeschlossen werden.

y 4 Mit Bezug auf die geplante Modernisierung der Backerei Weber im Netto-Markt ist fest-
zuhalten, dass die aus der Erweiterung resultierenden zusatzlichen Umsatze im Wesent-
lichen auf den Gastronomiebereich entfallen werden, da hier ein Ausbau geplant ist.
Eine nennenswerte VergroRerung des Thekenbereichs wird hingegen nicht erfolgen.
Vor diesem Hintergrund sind die aus der Modernisierung der Backerei resultierenden
Umsatzumverteilungswirkungen als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen. Die in
Niederstetten ansdssigen sonstigen Backereien sind durch die Realisierung des Vorha-
bens in ihrem Fortbestand nicht gefahrdet.

y 4 Wie bereits skizziert, wird die benachbarte Gartnerei keine nennenswerten Umsatzzu-
wachse durch Kopplungseffekte generieren. Dennoch profitiert sie von der langfristigen
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Standortsicherung, da die Verbundeffekte auch in den néachsten Jahren vorhanden sein
werden.

y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen in Héhe von 0,1 — 0,2 Mio. € vor allem ggi. den anderen Lebensmittel-
markten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbietern im
Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als
minimal einzustufen. Sie verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern
sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungswirkungen als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. BetriebsschlieBun-
gen kdnnen damit ausgeschlossen werden.

2. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot gemall § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hin-
sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

y 4 Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Netto-Lebensmitteldis-
counters nicht verletzt. In Niederstetten selbst ist mit Umsatzverlusten von maximal 5 %
zu rechnen. Diese Effekte sind als wettbewerbliche Effekte zu bewerten und liegen
deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg.
Marktaustritte oder eine Schwachung der Versorgungsstrukturen in Niederstetten sind
damit nicht zu erwarten.

y 4 In den umliegenden Kommunen auRerhalb des Einzugsgebietes (Weikersheim, Schroz-
berg, Creglingen, Bad Mergentheim) werden ebenfalls nur geringe Umsatzumvertei-
lungseffekte ausgeldst. Sie liegen auf einem Niveau von max. 1 — 2 %. Damit werden
auch auBerhalb des Einzugsgebietes keine stadtebaulich relevanten Umsatzumvertei-
lungseffekte ausgeldst, die eine Schadigung der Versorgungsstrukturen oder der zent-
ralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen wirden. Insofern ist sowohl in Niederstet-
ten als auch in den umliegenden Kommunen nicht mit schadlichen Auswirkungen in
Sinne des Beeintrdchtigungsverbotes zu rechnen.
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y 4 Die durch das Vorhaben ausgelosten Umverteilungseffekte im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche
oder einer Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fihren. Auswirkungen im Sinne
des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf
zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzuhalten, dass die verbrauchernahe Versorgung durch
das Vorhaben der Firma Netto nicht gefahrdet wird. Des Weiteren sind schadliche Auswirkun-
gen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und des stadtebaulichen
Gefliges auszuschlieRen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

HENCIELUWANN 7 Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters in Niederstetten von aktu-

Planstandort ell rd. 670 m? VK (inkl. Backshop) auf ca. 1.050 m? VK (inkl. Backshop).

J langjahrig eingefiihrter Standort mit wichtiger Nahversorgungsfunktion

flr die Bewohner der Stadt Niederstetten.

J Standort am nordlichen Rand des Stadtkerns von Niederstetten mit Fre-
guenzwirkung fur den gesamten Stadtkern

FEENS eIl g Stidtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach
Untersuchung § 11 Abs. 3 BauNVO

SEIelelgiclal B # Makrostandort: Stadt Niederstetten mit ca. 4.771 Einwohnern
bedingungen J zentralortliche Funktion: Kleinzentrum

# Siedlungsstrukturen: Kernstadt und dispers gelegene Stadtteile, insgesamt
isolierte Lage von Niederstetten mit groRen Distanzen zu umliegenden gro-
Beren Einzelhandelsstandorten

# Einzelhandelsstrukturen: Im Lebensmittelbereich Schmid-Markt (Vollsorti-
menter) und Netto (Lebensmitteldiscounter) ergdnzt um Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks. Weitere Einzelhandelsstrukturen im Stadtkern. Ins-
gesamt ist der Einzelhandelsbesatz stark auf die drtliche Bevolkerung aus-
gerichtet.

SIS ClIEAVM # Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf die Stadt Niederstetten. Ein
Kaufkraftpotenzial Uberértliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen.

# Einwohner im Einzugsgebiet: 4.771 Personen

J Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:

ca. 10,7 Mio. €

Vg E 1w Elg a8 # Umsatzerwartung des erweiterten Netto-Marktes bei ca. 1.050 m? VK (inkl.
Backerei): ca. 4,2 — 4,3 Mio. € davon 3,7 Mio. € im Lebensmittelbereich
und ca. 0,5 - 0,6 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.

VI VINVEIREBI 7 ool Anbietern in Niederstetten 5%
lungseffekte in % g ggl. Anbieter in Weikersheim 1-2%
J 2gl. Anbietern in Schrozberg 1-2%
J ggu. Anbietern in Creglingen, Bad Mergentheim nicht nachweisbar

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG NETTO IN NIEDERSTETTEN

Konzentrations-

gebot

Integrationsgebot

Raumordnerische Bewertungskriterien (1)

Hinsichtlich seines Sortiments ist der geplante Netto-Markt eindeutig als
Grundversorger einzustufen. Zur Grundversorgung zahlt neben den klassi-
schen Sortimenten (i. W. Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Obst, Gemdse
und sonstige Lebensmittel) auch die sog. erweiterte Grundversorgung
(Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Drogerieprodukte, Wasch- und Putz-
mittel). Dieses Sortiment wird Uberwiegend von Lebensmitteldiscountern,
wie am Vorhabenstandort vorhanden, angeboten.

Der bereits seit vielen Jahren in Niederstetten ansdssige Netto-Markt leistet
einen wesentlichen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der in der Stadt
Niederstetten lebenden Bevdlkerung. Insbesondere durch seine zentrale und
integrierte Lage am Rand des Stadtkerns ergeben sich Kundenzufihreffekte
in Richtung des Stadtkerns.

Die geplante Modernisierung und Erweiterung dient dazu, den Netto-Markt
an aktuelle Erfordernisse anzupassen und so langfristig wettbewerbsfahig zu
erhalten. Da es sich bei dem Netto-Markt um den einzigen Lebensmitteldis-
counter in Niederstetten handelt, der im Hinblick auf eine adaquate Grund-
versorgung der Bevolkerung eine zentrale Rolle spielt, kommt der langfristi-
gen Sicherung des Standortes eine hohe Bedeutung zu.

Im vorliegenden Fall greift die im Landesentwicklungsplan als Ziel 3.3.7 veran-
kerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung.

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Netto-Lebensmitteldiscoun-
ters befindet sich direkt nordlich des Stadtkerns von Niederstetten. Der
Standort ist als integrierter Nahversorgungsstandort zu bewerten, der in Rich-
tung Westen durch einen weiteren Einzelhandelsbetrieb und in Richtung Su-
den durch Wohnbebauung begrenzt wird. In Richtung Norden ist der Friedhof
von Niederstetten zu finden. Der Standort verfliigt dartber hinaus Gber eine
schnelle fullaufige Anbindung an den Stadtkern, so dass Austauschbeziehun-
gen bestehen.

Durch die zentrale Lage des Standortes in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet
und seine Rolle als Nahversorger im Discountsegment Ubernimmt der Stand-
ort eine wichtige Funktion im Hinblick auf die Sicherung der Grundversorgung
der Stadt Niederstetten. Durch die Erweiterung und Modernisierung des
Marktes wird der Standort zukunftsfahig aufgestellt und eine qualifizierte
Grundversorgung fir Niederstetten in der mittel- und langfristigen Perspek-
tive gesichert.

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass der Standort durch seine
Néhe zum Stadtkern als integrierter Nahversorgungsstandort zu bewerten ist.
Das Integrationsgebot wird am Standort erfillt.
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Kongruenzgebot

Raumordnerische Bewertungskriterien (2)

Das Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes umfasst ausschliefRlich die
Stadt Niederstetten mit 4.771 Einwohnern. Ein Gberortliches Einzugsgebiet
wird nicht erschlossen.

Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass ca. 86 —87 % des
durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Niederstetten stammen wer-
den. Rd. 13 — 14 % flieRen in Form von Streuumsdtzen an den Standort zu.
Dabei handelt es sich in erster Linie um Arbeitspendler und Zufallskunden. Der
im Kongruenzgebot genannte Schwellenwert (mind. 70 % aus der Standort-
kommune bzw. dem Verflechtungsbereich) wird damit eindeutig eingehalten.
Die Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 1.050 m? (inkl. Backshop) bringt
keine Ausweitung der Marktbedeutung und Kaufkraftabschopfung im Umland
mit sich. Der Netto-Markt bleibt in seiner Versorgungsfunktion weiterhin auf
die ortliche Versorgung abgestimmt.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden erfiillt.

Beeintrachtigungs-

verbot

In Niederstetten selbst ist mit Umsatzverlusten von maximal 5 % zu rechnen.
Diese Effekte sind als wettbewerbliche Effekte zu bewerten und liegen deut-
lich unterhalb der 10 %-Schwelle des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttem-
berg. Marktaustritte oder eine Schwachung der Versorgungsstrukturen in
Niederstetten sind damit nicht zu erwarten.

In den umliegenden Kommunen aulRerhalb des Einzugsgebietes (Weikers-
heim, Schrozberg, Creglingen, Bad Mergentheim) werden ebenfalls nur ge-
ringe Umsatzumverteilungseffekte ausgeldst. Sie liegen auf einem Niveau von
max. 1 — 2 %. Damit werden auch auRerhalb des Einzugsgebietes keine stad-
tebaulich relevanten Umsatzumverteilungseffekte ausgeldst, die eine Schadi-
gung der Versorgungsstrukturen oder der zentralen Versorgungsbereiche
nach sich ziehen wirden. Insofern ist sowohl in Niederstetten als auch in den
umliegenden Kommunen nicht mit schadlichen Auswirkungen in Sinne des
Beeintrachtigungsverbotes zu rechnen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzuhalten, dass die verbrauchernahe
Versorgung durch das Vorhaben der Firma Netto nicht gefahrdet wird. Des
Weiteren sind schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zent-
ralen Versorgungsbereiche und des stadtebaulichen Gefliges auszuschlieRen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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